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【 摘要 】 如何解决市场估价法实 际应 用 中 普遍存在的 可比实 例选择的随意性 ， 因 素修正 的主观性 、 不完
备性 ， 交易 案例不 易得到等难题 ， 是房地产 估值迫 切需要解决 的 问题。 为 了 解决传统估价方法存在 的 问题 ， 本
文把模糊数学 方法 引 入房地产市场估价法 中 ， 利 用模糊数 学的隶 属原 则 ， 用特征 因 素函数值所组成 的数组表示
房地产 的 属性 ， 通过计算待估商 品房和案 例 商品房之间的 贴近度 ， 找 出 最相似的案例 ， 再通过贴近度进行指数
平滑 ， 求 出待估商品房的价格 。
房地产估价中 ． 市场 比较法较于其 它估价方法原 法建立模糊数学评估模型 。
理更为 简单易懂 ， 最重要的是在估价过程中能直接反映设已有 ｎ个房地产交易实例的资料 4 ， 么 ，… ， 忒 ，
房地产的 市场状态 ． 这些特点使其成为 最 简单 ． 最直用 ？： 表 示 第 ｉ 个 房 地 产 交 易 实 例 的 特 征 向 量 ，
接 ． 最常用 的
一
种方法 ， 得到国际估价界的公认 。 我国 用ｅ ，表示第 ｉ个房地产交易实例的
《房地产估价规范 》 规定 ： 在有条件的地方必须应 用市价格向 量 ， 由此得到特征矩阵 ？：和对应的价格矩阵石 ：
场 比较法来评估土地或房地产价格 。 但是 ． 如何解决市
场 比较法实际应用 中 普遍存在的可 比实例选择的随意ｒ ｉｉ
＾





性 ， 因素修正的主观性 ． 不完备性 ． 交易案例不易得到＿ 乙 ＿＾ 2 1 1 2 2
■ ■ ■ｔ
ｌｍ＿ｅ 2





为 了 解决传统估价方法存在的 问题 ． 本文把模糊Ｔｔｔ：ｔ
？




地产估价市场提供一种可信的科学理论依据和 实际操作式 中 ， ？为房地产交易 实例特征 因素 的隶属 函 数
方法 ． 有望在
一




， 、 ） ．
导致的评估误差 。利 用 贴近度计算公式可计算待估房地产的 ￡与 房地产




？ ． 然后从大到 小排
将模糊 数学理论引入市场 比较法 ． 即运用 模糊 数序 ． 记为？ ｃｒ2 ，
…
，？
一般情况下 ． ＣＣ＾ ｃｊ。 相应的房








对象的相似程度识别方面 ． 采 用贴近度判断 ， 对象越相下ｅ，． ＊ 乓 ） 。 即与待估房地产最相似的 （ 贴近度最大 ）
似 ． 贴近度就越大 。 这样就可以解决市场比较法 中如何交易实例的价格为尽 ． 次相似的为 ￡ 2 ． 依次类推 ． 最不
选择与待估房地产最相似的交易实例 的问题 。 同时 ． 通相似的为 ￡
， ，
。 当贴近度相 同时 ， 可利用模糊关系系数的
过一定的方法 ， 将待估房地产与交 易实例之 间的贴近度大小来排序 ：
ｍ

















比实例 ． 然后利用 这若干个与待估房地产最相似的交 易设第 ｉ个交 易实例价格的算术平均评估值为 （ 为
实例旳成交价格作为基础资料 ． 采用某种可行的估算方便于推导公式 ， 在此设该值为虚拟值 ． 无需求取 ） ． 相
法 ， 对待估房地产的价格进行评估 。 下面利用指数平滑应的交 易实例的修正价格为乓 ． 其估价误差为
Ｉ
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根据指数平滑法 ． 则第 ｉ
－






































式 （ 1 ） 是指 ｉ
＿

















） （ 6 ）
值等于对第 ｉ个交 易实例价格的算术平均评估值进行修
正 ． 修正的方法是加上其估价误差和该交易与待估房地由于选择可 比实例只是与待估房地产相似 ． 而且
产的贴近度 ＜ 7
，
．的乘积 。 所以上式可变为 ：确定特征因素隶属函数时也存在误差 ． 所以计算结果要





； （ 2 ）进行修正 。 这种修正主要是根据房地产估价师的评估经
按式 （ 2 ） 依次类推并展开 ， 则可得到待估房地产验 ， 有时主要是评估政策上的修正 ， 如政策 变化 ． 市场















素等 ． 均应作为决定 ｉ平估结果 需要考虑的因 素 。 修正
°
＝ Ｊ ￡＋ （ 1
＿ Ｊ ）
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］ （ 7 ）
式 中 ， ＜为 评估初始值 ， 可取 ｎ个交 易 实例价格
3










房地产的价格水平 ． 是众 多 影响房地产价格因素
从式 （ 3 ） 可知 ． 待估房地产的评估价格就是各交相互作用 的结果 ． 或者说 ． 是这些 因 素交互影响汇聚而
易实例评估价格 （修正后 ） 的加权平均值 ． 这些权值从成的 。 房地产评估的主要难点是 ， 影响房地产价格的 因
大到小的 变化 ， 逐渐趋于零 ， 而且满足归一化条件 ， 所素极其复杂 ． 而且难以把握 。
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－ ＣＴ）＝ 1 （ 5 ）
房地产估价对象 ． 根据估价 目 的不同 ． 特征因素 的选取
“ “
也不同 ． 而且在众多 的影响 因 素中 ． 要确定具有代表性
综合式 （ 3 ） 和式 （ 5 ） ， 我们可以如下理解 ． 用的主要特征 因素 。 选取主要特征因 素的方法可根据交易




来对待估房地产进行估价 ， 精度显然不够 ． 所以用 各交（二 ） 主要特征因素隶 属函数值的确定
易实例价格 （修正后 ） 与算术平均值之差乘上相应的由选定影响 房地产价格的主要特征因 素后 ． 那么待
贴近度组成的权值来进行调整 。 相似程度高的交易 实估房地产与各交易实例分别具有多少这些特征呢 ？ 隶属
例 ， 其权值就大 ， 因 而所起的调整作 用也大 ： 相似程函数就是表示某些元素隶属于某种特征的函数 ． 隶属 函







个数来表示 ． 其值越接近 1 ． 意味
小 。 用相似程度的大小来控制相应交 易实例 的调整作着隶属度越高 ． 反之越低 。 确定隶属函 数值的过程 ， 实
用 ， 这显然是符合逻辑的 。际上就是市场 比较法 中 区域因素修正 ． 个别因 素修正的
在实际工作中 ． 考虑到权值是呈指数级递降 的 ．过程 ． 即将有关修正系数的百分比转化为隶属 函数值 。
衰减非 常快 ． 第 四相似的交易实例的权值已经相 当小 ， 确定隶属 函数值 的方法 ，
一般有统计法 、 概率
一
般可以忽略 ． 所以通常只要取最相似的三个交易实例法 ． 相对比较法等 ， 都有
一定的主观性 ， 但这种主观性




Ｗｏ＾ Ｒｅｓ ｅａｒｃ＾ Ｉ＾Ｗ＾ｘｆｃ 2＞^
许多情况下 ， 常常是初步确定粗略的隶属函数 ． 然后通近有营业场所 ， 工作生活方便 。
过研究和实践检验逐步修改和完善 。 事实上 ． 也不可能该项 目 第 2 0层某单元建筑面积为 1 3 4 ． 2 5平方米 ．
存在对任何 问题 ． 任何人都适用 的确定隶属 函数的 方朝 向为东南 ． 室 内 中档装修 。 该房产欲转让 ． 申请进行
法
．





也就不存在了 。（二 ） 备选可 比实例概况
影 响房地产估价的主要特征因 素指标可以分为 两案例 中 ． 估价对象位于湖滨西路 ． 通过市场调
类
． 诸如规划限制 ． 宗地形状等指标 ． 其概念没有明确查 ． 收集了 与估价对象有关的若干市场交易案例 ． 根据
的外延或难以量化 ， 称为软指标 ； 而至商业 中 心的距相关替代性原理 ． 按 用途相 同 ， 地区相近 （ 或同
一
供需
离 ． 至火车站的距离 、 宗地临街深度 ． 临街宽度等 ． 其圈 ） ， 价格类型相 同 ， 估价时点相近 ， 交易情况正常 的
概念的外延易于确切定量 ， 称为硬指标 。 由 于软指标是要求 ， 从交易案例 中选择如下六宗房地产作为备选可比























． 再根据实际年 ． 位于第 1 2层 ． 建筑面积 1 2 0 ． 5 2平方米 ． 交易 日 期
需要 ． 用 ＋ ．＿ 细分小等级 ， 根据统计赋予相关的值 。为 2 0 1 4年 2 月 ． 成交单价为 3 3 5 0 0元 ／平方米 ， 东 南朝
于是 ． 可建立该 因 素对于上述等级的单因 素评价模糊向 ， 毛坯房 。
集
，
从而确定相应的隶属函数值 。可比实例Ｂ ： 慧景城 ， 框架结构 ， 建成于 2 0 0 4年 ，
（ 三 ） 交易情况与交易 日 期的修正 位于第 8 层 ． 建筑面积 1 4 7 ． 0 5平方米 ， 交易 日期为 2 0 1 4
采 用市场 比较法评估房地产价格时 ． 除要进行 区年 3 月 ． 成交单价为 3 1 2 0 0元／平方米 ， 西南朝 向 ． 中档
域因素和个别因素修正外 ． 还要进行交易情况与交易 曰装修 。
期修正 。 交易情况修正 ． 是排除交易行为 中 的一些特殊可 比 实例Ｃ ： 故宫裕景 ． 框架结构 ， 建成于 2 0 0 7
因素所造成的交易价格偏差 。 它是对交易实例价格本身年 ． 位于第 1 6层 ． 建筑面积 1 6 0 ． 5 7 平方米 ． 交 易 曰 期
是否正常的修正。 这种非正常交易实例的价格修正 ．
一
为 2 0 1 4年 3 月 ， 成交单价为 3 2 6 0 0元 ／平方米 ， 西 南朝
般根据具体情况由估价人 员靠经验加以判断 。 在估价实向 ， 毛坯房 。
践中 ， 只有 当正常交易实例不够时 ， 方考虑选用 非正常可比实例Ｄ ： 帝标海景 ， 框架结构 ． 建成于 2 0 0 4
交 易实例 ． 所以 ， 一般情况下不需要进行交易 情况修年 ， 位于第 2 5层 ， 建筑面积 1 4 6 ． 3 5平方米 ． 交易 曰 期
正
。
交易 曰 期修正可根据 当地房地产价格指数和房地产为 2 0 1 4年 4 月 ， 成交单价为 3 4 5 0 0元／平方米 ． 西朝 向 ．
发展指数来确定隶属函数值 。高档装修 ． 可观海景 。
（ 四 ） 贴近度 及待估房地产价格的计算可 比实例 Ｅ ： 源 昌 国际城 ， 框架结构 ． 建成于 2 0 0 8
计算待估房地产与可比实例房地产的贴近度 ， 并年 ． 位于第 2 1 层 ． 建筑面积 1 5 3 ． 4 5平方米 ， 交易 曰 期
应 用公式 （ 7 ） 计算待估房地产的价格 。为 2 0 1 4年 4 月 ， 成交单价为 3 3 2 0 0元 ／平方米 ． 西南朝
三
． 模糊数学评估模型的实例应用 向 ． 毛坯房 。
（
一
） 估价对象概况可 比实例 Ｆ ： 信隆城 ， 框架结构 ， 建成于 2 0 0 4年 ，
某 时代广场位 于Ｘ市湖 滨西路 与禾 祥西路 的 交位于第 1 5层 ， 建筑面积 1 3 1 ． 7平方米 ， 交易 曰 期为 2 0 1 4
汇处 ． 钢 骨架结构 ， 2 0 0 4 年 1 0 月 竣工 ， 总建筑面积年 1 月 ． 成交单价为 3 4 8 0 0元／平方米 ， 东北朝 向 ， 中档
1 0 5 2 6 8平方米 ． 地下 2 层 ， 地上 3 2层 ； 其 中 1 ￣ 4层为装修 。
大型商场 ． 5层为结构转换层 ， 6
￣
3 2 层 由三幢塔楼组（三 ） 选取可 比实例
成 ， 用 途为住宅 ， 总户数 6 0 8 户 ． 地下车位 2 4 3个 。 项 1 ． 计算隶属函数
目位于Ｘ市思北片 区 ， 公交线路发达 ． 周边有第八市根据估价对象和可 比实例的基本情况 ， 选择对其
场 ， 大 同小学 、 故宫小学 ． 六中 ． 十
一
中 ． 目艮科医院 ，价格影 响较大而且在它们之间有异的 因 素作为评价指






在此不作为评价指标 。 综合考虑后 ， 选择繁华程ｒＤ ＝ （ 0 ．％ 0 ． 9 6 0 ． 9 4 0 ． 9 0 0 ． 8 5 0 ． 9 5 0 ． 8 0 0 ． 9 5 0 ． 8 3 ）
度 ． 交通便捷度 、 公共服务设施完备程度 ． 环境景观 ，ｒ￡ ＝ （ 0 ． 9 8 0 ． 9 8 0 ． 9 3 0 ． 7 5 0 ． 9 0 0 ． 8 0 0 ． 8 4 0 ． 9 2 0 ． 9 0 ）
建筑设施设备 ． 室内 装修情况 ， 朝 向 ． 楼层 、 成新程度 7 ＞ ＝ （ 0 ． 8 8 0 ． 8 6 0 ． 9 0 0 ． 9 5 0 ． 8 6 0 ． 9 3 0 ． 7 80 ． 8 7 0 ． 8 4 ）
九个因素作为评价指标 。估价对象在论域Ｕ上的模糊子集为 ：
根据估价对象及六个可比实例的具体情况 ． 给 出ｒ＝
 （
0 ． 9 8 0 ． 9 8 0 ． 9 3 0 ． 7 5 0 ． 8 8 0 ． 9 2 0 ． 8 6 0 ． 9 1 0 ． 8 3
）
各实例特征因 素的相应隶属 函数值见表 1 。ｔ与ＴＡ的贴近度
2 ． 计算贴近度并选取可比实例内 积 ： ｔ ．ｔ ＝ （ 0 ． 9 5 Ａ 0 ． 9 8 ）Ｖ（ 0 ． 9 5 Ａ 0 ． 9 8 ）
由表 1 可知 ， 已知 案例的特征矩阵为 Ｖ （ 0 ． 9 3 八 0 ． 9 3 ）Ｖ （ 0 ． 7 8 八 0 ． 7 5 ）Ｖ（ 0 ． 8 9 Ａ 0 ． 8 8 ）
＇
0 ． 9 5 0 ． 9 5 0 ． 9 3 0 ． 7 8 0 ． 8 9 0 ． 8 0 0 ． 8 6 0 ． 8 5 0 ． 8 8
＾
ｊ
Ｖ（ 0 ． 8 0 Ａ Ｏ ． 9 2 ）Ｖ （ 0 ． 8 6 Ａ 0 ． 8 6 ）Ｖ（ 0 ． 8 5 Ａ Ｏ ． 9 1）
0 ． 8 8 0 ． 8 8 0 ． 9 0 0 ． 9 0 0 ． 8 6 0 ． 9 1 0 ． 8 6 0 ． 8 2 0 ． 8 3 Ｖ （ 0 ． 8 8 Ａ  0 ． 8 3 ）
＝
0 ． 9 5
Ｔ ＝
0 ． 9 5 0 ． 9 6 0 ． 9 2 0 ． 7 5 0 ． 9 0 0 ． 8 0 0 ． 8 4 0 ． 8 8 0 ． 8 8外积 ： （ 0 ． 9 5 Ｖ 0 ． 9 8 ）Ａ （ 0 ． 9 5 Ｖ 0 ． 9 8 ）
0 ． 9 6 0 ． 9 6 0 ． 9 4 0 ． 9 0 0 ． 8 5 0 ． 9 5 0 ． 8 0 0 ． 9 5 0 ． 8 3八




0 ． 7 8 Ｖ 0 ． 7 5 ） 八 （ 0 ． 8 9 Ｖ 0 ． 8 8 ）
0 ． 9 8 0 ． 9 8 0 ． 9 3 0 ． 7 5 0 ． 9 0 0 ． 8 0 0 ． 8 4 0 ． 9 2 0 ． 9 0八
（ 〇 ， 8〇 Ｖ 0 ． 9 2 ＞八 （ 0 ． 8 6 Ｖ 0 ． 8 6 ） 八 （ 0 ． 8 5 Ｖ 0 ． 9 1 ）
＾
0 ＂ 8 8 0  8 6＿ 0 9 5 0 8 6 0 9 3 0 7 8 0 8 7° ＇ 8 4
＾Ａ （ 0 ． 8 8 Ｖ 0 ． 8 3 ）＝ 0 ． 7 8























0 ． 9 ， ， （ 1 
－








0 ． 9 5 0 ． 9 6 0 ． 9 2 0 ． 7 5 0 ． 9 0 0 ． 8 0 0 ． 8 40 ． 8 8 0 ． 8 8
）同理 ． 可计算 出其它五个备选可比实例与估价对




实例 Ａ实例 Ｂ实例 Ｃ实例 Ｄ实例 Ｅ实例 Ｆ
交 易 情况正常正常正常正常正常正常正常
交 易 日 期 2 0 1 4 ． 0 4 2 0 1 4 ． 0 22 0 1 4 ． 0 3 2 0 1 4 ． 0 3 2 0 1 4 ． 0 4 2 0 1 4 ． 0 4 2 0 1 4 ． 0 1





5 0 0 3 1
，
2 0 0 3 2
，
6 0 0 3 4
，
5 0 0 3 3
，
2 0 0 3 4
，
8 0 0
繁华程度 0 ． 9 8 0 ． 9 5 0 ． 8 8 0 ． 9 5 0 ． 9 6 0 ． 9 8 0 ． 8 8




因 素 0 ． 9 3 0 ． 9 3 0 ． 9 0 0 ． 9 2 0 ． 9 4 0 ． 9 3 0 ． 9 0
备程度
环境景观 0 ． 7 5 0 ． 7 8 0 ． 9 0 0 ． 7 5 0 ． 9 0 0 ． 7 5 0 ． 9 5
建筑设施设备 0 ． 8 8 0 ． 8 9 0 ． 8 6 0 ． 9 0 0 ． 8 5 0 ． 9 0 0 ． 8 6
室 内装修情况0 ． 9 2 0 ． 8 0 0 ． 9 1 0 ． 8 0 0 ． 9 5 0 ． 8 0 0 ． 9 3
个別朝 向 0 ． 8 6 0 ． 8 6 0 ． 8 6 0 ． 8 4 0 ． 8 0 0 ． 8 4 0 ． 7 8
因 素楼层
0 ． 9 1 0 ． 8 5 0 ． 8 2 0 ． 8 8 0 ． 9 5 0 ． 9 2 0 ． 8 7






5 1 5 3 3
，
5 4 1 3 4
，
6 8 8 3 4
，
3 1 4 3 4
，





Ｗｏ ｒｋＲｅ ｓｅａ ｒｃｈ工作研究




 0 ． 5 4 0ｃｒ
ｃ
＝
 0 ． 6 0 5ａＤ
＝
 0 ． 5 6 5数






6 1 5 ＜ＪＦ
＝
 0












































排序 。 可比实例ＴＢ与ＴＦ的麵关系系数分别为 ：＝ 0 ． 9 8 ｘ
［
0 ． 6 1 5 ｘ 3 4 2 6 6 ＋ 0 ． 6 0 5 ｘ （ ｌ
－
0 ． 6 1 5 ） ｘ
ｙ ｔ 3 4 6 8 8 ＋ 0 ． 5 8 5 ｘ （ ｌ
－ 0 ． 6 1 5 ）ｘ （ ｌ
－












° － 9 6 3－ ｘ
（ ｌ
－
0 ． 6 1 5 ） ｘ（ ｌ
－
0 ． 6 0 5 ） ｘ（ ｌ
－
0 ． 5 8 5 ）





／ ＝ ＇ ｘ （ 3 4 2 6 6 ＋ 3 4 6 8 8 ＋ 3 5 5 1 5 ） ］
9 ＝ 3 3
，













 ［ ｉ ］ 国 家 质 量技术 监 督 局 ， 中 华 人 民共和 国 建 设部 ． 房 地产
Ｍ
估 价规范 （ Ｇ Ｂ Ｔ／ 5 0 2 9 1
－
彳 9 9 9
）
． 北 京 ： 中 国 建筑 工 业 出 版
因为 因此 ． 将估价对象与可比实例之间社 ，
Ｉ＂ 9 ．
的贴近度按从大到小排列 ， 为 （＾ ．ｃｃ ．Ｇａ ．Ｏ ｄ ．Ｏ ｆ ．［ 2 ］ ［ 美 ］威 力
．
Ｌ ． 小 文托洛 ， 马 莎
． Ｒ ． 威廉斯著 ． 施建 刚 ，主译 ’
ｏ
Ｂ
。 本研究报告取三个可 比实例 ． 故取Ｅ ，Ｃ ．Ａ ， 作为何芳 ． 副 主译 ． 房地产 估价原 理 ． 上海 ： 上 海人 民 出 版社 ， 2 0 0 5 ．
估价对象的可比实例 。 ［ 3 ］ 李 鸿 吉 ． 模 糊 数 学 基 袖 及 实 用 算 法 ． 北 京 ： 科 学 出 版
（ 四 ） 合理确定最终估价结果社 ， 2 0 0 5 ．
1 ． 交易情况和交易 日 期的修正 ［
4
］
曹峰 ， 鲁 ＋先 ． 房 地产估 价 中 市 场比较法 的 改进与 应 用 ． 麻
根据所掌握 的资料 ． 可 知三个可比实例均为正 常坊师 范 学 院 学报 （ 自 然科学 版 ） ， 2 0 0 9 ． 2 ： 8 4
－ 8 8
．
交易 ． 故无需进行交易情况的修正 。
由 于三个可 比实 例 的成交 曰 期 都距估价时点很 （ 福 建 省 自 然 科 学 基 金 资 助 项 目 ： 模 糊 数
近 ， 而且 ． 根据Ｘ市房地产市场状况 ． 可比实例成交 日学 在房 地产 市场 估价 法 的 应 用 研究 ， 项 目 编 号 ：
期至估价时点房地产交易市场价格较为平缓 ． 没有 明显 2 0 0 9 Ｊ 0 1 3 1 5 ）
上升或下跌现象 ， 故无需进行交易 日 期修正 。
2 － 估价计算（作者单位 ： 厦 门 大 学 管理 学 院 厦 门 市担保











＝ 0 ． 6 0 5
．有限公 司 厦 门金龙汽车 集 团股份有限公司 ）





 3 4 2 6 6 ，Ｅ 2
＝Ｅ
ｃ
＝ 3 4 6 8 8
，
Ｉ
